Klausurtagung des Gemeinderats
im Rahmen des
,Kommunalen Handlungsprogramms Wohnen
in Freiburg®

21. Juli 2012

09.00 Uhr — 14.00 Uhr
Aula der Katholischen Akademie Freiburg i. Br.

Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen - $
Klausurtagung des Gemeinderats re1 urg
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09.00
09.15

09.30

10.00

10.45
11.15

13.30

BegruBung Oberburgermeister Dr. Dieter Salomon
Sachstand Handlungsprogramm Wohnen:

1) Beobachtung und Analyse des Wohnungsmarkts
Erster Burgermeister Otto Neideck

2) Steuerung im Bestand
Burgermeister Ulrich von Kirchbach

3) Erweiterung des Bestands
Burgermeister Prof. Martin Haag

- PAUSE -
Diskussion
Zusammenfassung der Kernaussagen

Ausklang der Veranstaltung mit kleinem Imbiss

Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen
Klausurtagung des Gemeinderats

21.07.2012

Freiburg™



BegruBung

Inhalte und Ausrichtung der Veranstaltung

Dr. Dieter Salomon, Oberburgermeister der Stadt Freiburg i. Br.

Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen - $
Klausurtagung des Gemeinderats re1 urg
21.07.2012 IM BREISGAL



Beobachtung und Analyse des
Wohnungsmarkts

Kernthemen: Kleinraumige Bevolkerungsprognose
Qualifizierte Wohnraumbedarfsanalyse

Erster Burgermeister Otto Neideck

Vortrag
Thomas Willmann, Amt fur Burgerservice und
Informationsverarbeitung

Babette Kohler, Stadtplanungsamt

Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen - $
Klausurtagung des Gemeinderats re1 urg
21.07.2012 IM BREISGAL



Beobachtung und Analyse Wohnungsmarkt

Kleinraumige Bevolkerungsprognose 2012

Prognosevarianten: Die Entwicklung der Bevolkerungszahl von Freiburg bis 2030
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Beobachtung und Analyse Wohnungsmarkt

Kleinraumige Bevolkerungsprognose 2012

Zu- und Wegzuge nach und aus Freiburg vom 1.1.1990 bis zum 31.12.2029
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Beobachtung und Analyse Wohnungsmarkt

Kleinraumige Bevolkerungsprognose 2012
Geburten und Sterbefalle in Freiburg vom 1.1.1990 bis zum 31.12.2029
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Beobachtung und Analyse Wohnungsmarkt

Kleinraumige Bevolkerungsprognose 2012

Salden der naturlichen Bevolkerungsbewegungen und der Wanderungsbewegungen
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in Freiburg vom 1.1.1990 bis zum 31.12.2029
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Beobachtung und Analyse Wohnungsmarkt

Kleinraumige Bevolkerungsprognose 2012

Folie 5 Veranderung der Altersgruppen je Stadtbezirk bis zum Jahr 2030
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Beobachtung und Analyse des
Wohnungsmarkts

Vortrag

Thomas Willmann,
Amt fur Burgerservice und Informationsverarbeitung

Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen - $
Klausurtagung des Gemeinderats re1 urg
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Beobachtung und Analyse Wohnungsmarkt

240000

Kleinraumige Bevolkerungsprognose 2012

Bevdlkerungsprognosen der Stadt Freiburg im Vergleich
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Amt fur Burgerservice und Informationsverarbeitung, Freiburg

Ergebnis mittlere
Variante:

Bevolkerung wachst von
heute 213.567 EW um
7,5% auf 229.654 EW
(2026) und nimmt dann
wieder ab auf 229.205 EW
(2030)

Grunde:

Bis 2020 durch Zuzuge
bedingte Wanderungs-
gewinne

Positives Saldo aus Ge-
burten und Sterbefallen
(Geburtenuberschuss)

Ereiburgﬂa
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Beobachtung und Analyse des
Wohnungsmarkts

Vortrag

Babette Kohler, Stadtplanungsamt

Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen - $
Klausurtagung des Gemeinderats re1 urg
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Inhalte und Ausrichtung der Veranstaltung

@ Fachlicher Input der Verwaltung als Grundlage der Diskussion

> Sachstand zu einzelnen Bausteinen und Instrumenten

=) Darstellung strategische Einordnung und Umsetzung
einzelner Bausteinen

in den nachsten 2 - 5 Jahren

wirksam in den
nachsten 5 - 10 Jahren

wirksam in
10 - 20 Jahren

21.07.2012

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen - $
Klausurtagung des Gemeinderats re1 urg
|3

W B EEI S G AL



Beobachtung und Analyse Wohnungsmarkt
Kommunale Handlungsmoglichkeiten

@ laufende Fortschreibung der stadtebaulichen Statistik
= aktuell: kleinraumige Bevolkerungsprognose 2012

@ |nterpretation und Berucksichtigung
kleinraumige Bevolkerungsprognose 2012

@® Ssiedlungsflichenmonitoring 2014
(Turnus 4 - 5 Jahre)

® Erstellung differenzierte Wohnungsbedarfsanalyse / -prognose

= notwendig um die im interfraktionellen Antrag
geforderten qualitativen Aspekte einzubeziehen

==)> Vergabe 2013

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen 1 b $
gonscosComere Frelburg
I M B E I 5 0 AU
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Beobachtung und Analyse Wohnungsmarkt

Wohnungsbedarfsanalyse / -prognose

Ziel

Darstellung quantitative und qualitative Wohnungssituation

Wieviele und welche Wohnungen werden nachgefragt?
— in welchem Preissegment?

Raumliche Differenzierung — Stadtteile / Stadttypologie

Grundlage fur die Bauflachenbedarfsermittlung fur die
ab 2014 anstehende FNP-Fortschreibung

111

mittel- langfristig @ Turnus Siedlungsflaichenmonitoring

@ Aktualisierung Wohnungsbedarf

= Anpassung Bauflachenbedarf und
Zeitstufen FNP 2035

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen

: 7
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Steuerung im Bestand

Kernthemen: Auslauf von Belegungsrechten
Wiedereinfuhrung Stadtebauliche Instrumente
(Milieuschutz, Mieterschutz, Zweckentfremdung)

Burgermeister Ulrich von Kirchbach

Vortrag
Gudrun Fehrenbach, Amt fur Wohnraumversorgung
Dr. Rudiger Engel, Rechtsamt

Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen - $
Klausurtagung des Gemeinderats re1 urg
21.07.2012 IM BREISGAL



Steuerung im Bestand

Vortrag
Gudrun Fehrenbach, Amt fur Wohnraumversorgung

,Geforderter / gebundener Wohnungsbestand in Freiburg”

Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg

21.07.2012

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen - $
Klausurtagung des Gemeinderats re1 urg
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Ausgangslage

» Gebundener Mietwohnungsbestand zum 31.12.2011

Genossen- e Privat-
FSB ALW Vermieter- Gesamt
schaften personen
Innen
gebundener Mietwohnungsbestand 7.947 1.391 844 2.074 768 13.024
davon geférderte WE 1.784 770 1.749 469 4.772
mit Benennungsrecht 720 10 95 94 919
ohne Benennungsrecht 1.064 760 1.654 375 3.853
davon freifinanzierte WE* 6.163 1.391 74 325 299 8.252
mit Benennungsrecht 661 66 325 299 1.351
ohne Benennungsrecht 5.502 1.391 8 6.901

* Innerhalb des freifinanzierten Wohnungsbestandes der FSB gelten teilweise Miepreisbindungen aufgrund von
SanierungsmaBnahmen (Moderisierungsvereinbarungen).

Amt fur Wohnraumversorgung F reiburg$

IM BREISGALU



Ausgangslage

» Ende von Mietpreis- und Belegungsbindungen bis 2030

Genossen- e Privat-
FSB ALW Vermieter- Gesamt
schaften personen
Innen
Stand zum 31.12.2011 1.784 -—- 770 1.749 469 4.772
Ende von Belegungsbindungen bis 2030 883 746 874 395 2.898
unbekanntes Ende der Belegungsbindungen 901 24 875 74 1.874
» Zugang an gefordertem Wohnraum
Genossen- S Privat-
FSB ALW Vermieter- Gesamt
schaften personen
Innen
Bereits beantragte / bewilligte Férdervorhaben 199 139 338
(Erstbezug voraussichtlich in der Zeit von 2012 bis 2015)
Ab 2016 Annahme pro Jahr 100

Amt fur Wohnraumversorgung F reiburg$

IM BREISGALU



Ausgangslage

» Entwicklung der Wohnungssucherzahlen
Stand 2000: 397 Stand 30.06.2012: 1.202
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These:

Derzeit vorhandener Stand an
geforderten / gebundenen
Wohnungen
in Freiburg muss zumindest
erhalten werden

IIIIIIIIII
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*Berticksichtigung von 100 zusatzlichen geforderten Mietwohnungen ab 2016, davor Beriicksichti-
gung der bereits beantragten / bewilligten Férdervorhaben.
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» Neubau zum Ausgleich der Wohnungen mit Bindungsende
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» Verlangerung von Belegungsbindungen bei der FSB
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> Verlangerung von Belegungsbindungen in Quartieren

> Ausgleich des Defizits an gefordertem Mietwohnungsbau
durch Verlangerung von Mietpreis- und
Belegungsbindungen bei Dritten (z. B.
Genossenschaften) stadtteilbezogen als wirksames
Instrument gegen die Segregation

IIIIIIIIII



Steuerung im Bestand

Vortrag
Rudiger Engel, Rechtsamt

Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen - $
Klausurtagung des Gemeinderats re1 urg
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Steuerung im Bestand

Stadtebauliche Instrumente

® Zweckentfremdungsverbot zur Sicherung von Wohnraum vor
Umwandlung fur gewerbliche Nutzung

@ Anwendung von Erhaltungssatzungen zum Milieuschutz
— Voraussetzung: Rechtsverordnung zum Umwandlungsvorbehalt

® Erweiterter Kiindigungsschutz bei umgewandelten Mietwohnungen
bis 10 Jahre (§ 577 BGB)

Schaffung der rechtlichen Grundlagen durch die Landesregierung !

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen

: 7
Klausurtagung des Gemeinderats Fre1burg
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Erweiterung des Bestands

Kernthemen: Baulandbereitstellung (Innen-/ Aul3enbereich)
Perspektiven / Fortschreibung FNP 2020
Aktivierung stadtischer Innenentwicklungspotenziale

Burgermeister Prof. Dr. Martin Haag

Vortrag
Gerhard Meier, Amt fur Liegenschaften und Wohnungswesen

Babette Kohler, Stadtplanungsamt

Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen - $
Klausurtagung des Gemeinderats re1 urg
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Erweiterung des Bestands

Vortrag

Gerhard Meier, Amt fur Liegenschaften und Wohnungswesen

Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen - $
Klausurtagung des Gemeinderats re1 urg
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Handlungsprogramm Wohnen

Aktivierung von stadteigenen Grundstucken
fur den Wohnungsbau

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen : $
Klausurtagung des Gemeinderats re1 urg
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Ubersicht

(1) Aktuelle Bebauung stadtischer Flachen (kurzfristig)
(2) Fortschreibung Innenentwicklung (vgl. G-10/227)

= Stand Nutzung grofRer Innenentwicklungspotenziale
(kurz- bis mittelfristig)

+ Eignung stadtischer Einzelgrundsticke zur Innenentwicklung
(mittel- bis langfristig)

(3) Ausblick: B-Planverfahren fur Wohnungsbau auf
stadtischen Grundstucken (mittel- bis langfristig)

(4) Bedeutung des Bodenneuordnungsverfahrens fur eine
wirtschaftliche und zeitnahe Umsetzung der
Baulandentwicklung

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen

- 7
Klausurtagung des Gemeinderats F re1 burg
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Aktuelle Bebauung stadtischer Flachen

» B-Plane mit 100 % Eigentum Stadt

- B-Plan Sternenhof: ca. 180 WE

= B-Plan Gutleutmatten:
Offenlage fur Ende 2012 vorgesehen, ca. 500 WE

= Neustrukturierung der Bebauung an der Berliner Allee im
Rahmen des bestehenden B-Planes:
Baufeld A bezogen, Baufeld B im Rohbau fertiggestellt fur
Gesamtmalnahme ca. 140 WE

- B-Plan Kurzacker, Munzingen:
Erschlie3ung in 2013, bis zu 32 WE

= B-Plan Schauinslandstral3e-Sud:
Erschliedung begonnen, ca. 60 WE

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen : m
Klausurtagung des Gemeinderats re1 urg
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Stand grofRe Innenentwicklungspotenziale

» B-Plan Breisacher Hof:

= BA-11/023 Aufstellungsbeschluss vom 13.07.2011
- Erganzung um zwei Punkthauser, insgesamt

ca. 46 WE zusatzlich
- Abriss des ersten Gebaudes erfolgt

= B-Plan Alter Sportplatz Ebnet:

- (-09/060 Satzungsbeschluss vom 31.03.2009
= ca. 40 WE nach Umzug Sportverein

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen Freiburgw
I KA B E I 50 AU
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Stand grofRe Innenentwicklungspotenziale

» B-Plan Am Kronenmuhlebach:

- BA-12/026 Aufstellungsbeschluss vom 20.06.2012
= auf stadtischen Flachen Wohnungsbau (MFH, REH)

» B-Plan Lameystralde

~ BA-12/010 Beschluss uber Variante am 11.07.2012 im
Bereich enemalige Esso-Tankstelle und P+R-Platz mit
Wohnnutzung in den Obergeschossen, insgesamt ca.
7.700 m? Geschossflache

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen : $
Klausurtagung des Gemeinderats re1 urg
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Stand grofRe Innenentwicklungspotenziale

» B-Plan Bahnhof Littenweiler:

-~ Notwendiger Grundstuckstausch mit Land ist
grundsatzlich verhandelt, Vertrag in Vorbereitung
- ca. 30 WE

» \Wohngebiet Am Lindenwaldle:

- Konzeptstudie liegt vor: Nach energetischer
Sanierung und Erganzung sind zwischen 36 und 54 WE
zusatzlich moglich

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen : $
Klausurtagung des Gemeinderats re1 urg
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Konzeptstudie: Am Lindenwaldle

Gebaudebestand 138 WE + maximal mégliche Aufstockung (+ 34 WE) + Nachverdichtung Neubau (+ 20 WE) = 192

Konzeptstudie Energetische Sanierung Am Lindenwaldle Freiburg - Zusammenfassung

21.07.2012 I M BEREISGALU
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Stadtische Einzelgrundstlicke - Vorgehen
» Arbeitsgruppe Innenentwicklung StPIA/ALW

» Bildung von vier Kategorien zur Prufung der

stadtebaulichen Innenentwicklungspotenziale

- Kategorie A: Grundstucke ohne relevantes
Innenentwicklungspotenzial

- Kategorie B: Vorgabe stadtebaulicher Eckpunkte zur
Entwicklung vor Vermarktung

- Kategorie C: Innenentwicklungspotenziale in grolderem
Rahmen zu prufen

= Kategorie D: Grundstucke sollen in stadtischer bzw. Hand
stadtischer Gesellschaften verbleiben, da fur Eigenbebauung
vorzuhalten, z. B. fur gunstigen Wohnraum, soziale oder
kulturelle Einrichtungen

21.07.2012
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Stadtische Einzelgrundstlicke - Vorgehen

» Zwischenergebnis der Einteilung in Kategorien:

= bisher gepruft wurden stadtische Erbbaugrundstucke
Ergebnis: uber 90 % der Erbbaugrundstiicke haben
kein relevantes Entwicklungspotenzial

= iIm nachsten Schritt erfolgt Prufung der sonstigen
stadtischen Flachen:
- Streubesitzgrundstucke (Drucksache G-12/020
und G-12/020.1), z. B. Stube Areal, Kirchhofweg.
- Sonstige Flachen, z. B. Parkplatze
unter Abschatzung der Realisierungschancen und
anschliel3ender Prioritatenbildung

21.07.2012
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Ausblick - Weitere Entwicklungsflachen

» Grundstuck der ehemaligen Hungerbergschule am
Schlangenweg auf ca. 4.000 m? stadtischer Flache

» Hinterer Schlierberg (Flachen von Stadt, Land, Stiftung,
Private) Wirtschaftlichkeit wird derzeit gepruft

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen
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Bedeutung Verfahren der Bodenordnung

» Mogliche Verfahren:

freihandiger Erwerb der Flachen durch die Stadt

freiwillige Umlegung

freiwillige Umlegung i. V. m. stadtebaul. Vertragen

amtliche Umlegung

vereinbarte amtliche Umlegung i. V. m. stadtebaul. Vertragen
stadtebauliche Entwicklungsmal3inahme

L2 T T I

» Festlegung auf ein Verfahren hat grof3en Einfluss auf
Wirtschaftlichkeit und Dauer der Umsetzung

» standardisiertes Prufungsverfahren in einer Hand ist
parallel zum B-Plan-Verfahren durchzufuhren

21.07.2012
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Erweiterung des Bestands

Vortrag

Babette Kohler, Stadtplanungsamt

Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg
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Erweiterung des Bestands

Kommunale Handlungsmoglichkeiten

@ Bereitstellung von Flachen
Intensivierung der Flachenentwicklung fur die FNP-Zeitstufen Il und Il
Neue Bauflache / Neues Stadtquartier im Aul3enbereich

@ Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale fiir Wohnungsbau
® Stadtebauliche Rahmenkonzepte fur altere Stadtquartiere

@ Forderung genossenschaftlichen Wohnens (Miete)
und privater Baugemeinschaften (Eigentum)

@® Umsetzung der Baulandpolitischen Grundsatze flir den
Neubau geforderten Wohnraums

® Konsequente Erweiterung des Bestands der Freiburger Stadtbau FSB
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Erweiterung des Bestands

Sachstand Baulandbereitstellung

' mittel- Iangfrist:§> Neue Bauflache im AuBenbereich:

‘ Interfraktioneller Antrag ,,Neue Wohnflachen fiir Freiburg*
vom 27.04.2012

,Benennung neuer Flachen in einer Groldenordnung
von 5.000 Wohneinheiten”

Gegenstand der aktuellen
Diskussion:

Dietenbachniederung /
Rieselfeld Nord

LTS
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Erweiterung des Bestands

Stadtebauliche Rahmenkonzepte

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen
Klausurtagung des Gemeinderats
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Erweiterung des Bestands

= mittel- langfristig

Stadtebauliche Rahmenkonzepte
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Erweiterung des Bestands

Baugemeinschaften

Forderung und Ausbau innovativer Wohnformen und Modelle
zur Miete (Kleingenossenschaften) und
zur Bildung von Eigentum (Baugemeinschaften)

@® IST -Zustand

=) Konzentration (fast ausnahmslos) auf die Stadtteile Vauban und Rieselfeld
—> Konzeption und Entwicklung liegt bereits mehrere Jahre zuruck

‘ Bedarfe und Nachfrage (bundesweiter Trend) vs. Angebot
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Erweiterung des Bestands

Sachstand Baugemeinschaften

Ziel
@® Mogliche Umsetzung

=) Bereitstellung von Flachen:

Fur jedes Baugebiet werden Flachenkontingente festgelegt
(auf stadtischen Grundstucken in neuen, zusammenhangenden Baugebieten

in der Kernstadt; sowohl im Innen- als auch Aul3enbereich)

—) Beispiele: Programm Wohnen in Manchen V — allg. 20 - 40 %
Olga - Areal Stuttgart — 42 %
,ZAlte Weberei“ Tubingen — 45 %

== Beratung:
Aufbau Informationsplattform im Internet / Online - Borse

feste Anlaufstelle
Beratung bei organisatorischen Fragen, Finanzierung und
planerischen Anforderungen

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen : $
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Erweiterung des Bestands

Perspektiven weitere Instrumente
W/

@® Baulandentwicklung aus dem geltenden FNP (Zeitstufen 2 und 3)
@

Innenentwicklungspotenziale aktivieren

® Umsetzung der baulandpolitischen Grundsatze
und der Vergabegrundsatze zugunsten von Baugruppen
und Kleingenossenschaften

mittel- langfristig

@ neuer FNP 2035 mit Schwerpunkt Wohnen

@® Entwicklung geeigneter Flachen fiir preiswerten/geférderten
Wohnungsbau

® Kooperationsprojekte Wohnen/Gewerbe mit der Region

@

gezielter Ankauf/Zwischenerwerb von (potenziellen) Bauflachen
zur Erleichterung der kunftigen Baulandentwicklung
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Perspektiven

Fortschreibung Flachennutzungsplan

ristig neuer FNP 2035 mit Schwerpunkt Wohnen

Themen
@® Bedarfsgerechte Baulandbereitstellung
Erhalt / Schaffung bezahlbaren Wohnraums

Wohnungsbau

@
@® Entwicklung geeigneter Flachen fur preiswerten/geforderten
@® Stirkung Regionale Kooperation bei Wohnen und Gewerbe

DISKUSSION

Stabilisierung des Mietniveaus durch Neubau moglich / erwunscht?
Rolle der Freiburger Stadtbau FSB
Neue Flachen durch Flachenmanagement / Flachenerwerb
Wird Wachstum durch zusatzliche Baulandbereitstellung verstarkt?
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- Pause -

Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg
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Diskussion

Kernpunkte

@® MaRnahmen und Handlungsoptionen der Stadtverwaltung
@ Strategien der Siedlungsentwicklung

@ Rolle der Akteure des Freiburger Wohnungsmarkts

Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg
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Zusammenfassung der Kernaussagen /
Weiteres Vorgehen

Dr. Dieter Salomon, Oberburgermeister der Stadt Freiburg i. Br.

Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg
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Weiteres Vorgehen

Veranstaltungen

@ ,.Entwicklungsperspektiven der Freiburger Stadtbau*

=) geplant als 2 stlindige Veranstaltung
—)> Datum: Mitte / Ende September

@ Informationsveranstaltung fiir die Freiburger Biirgervereine
und -initiativen

= geplant als 2 stindige Veranstaltung
—)> Datum: Ende September

Kommunales Handlungsprogramm Wohnen
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Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg
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